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Abstrakt  
Disertační práce analyzuje současný, odbornou veřejností v minimálním měřítku řešený, stav 
oceňování staveb poškozených, nepovolených a neoprávněných a definuje problémový stav 
k jednotlivým správním oblastem, kde je znalecký posudek rozhodujícím důkazním prostředkem 
a doporučuje vhodný postup oceňování těchto staveb tak, aby bylo minimalizováno riziko podání 
vadného znaleckého posudku. V práci jsou vysvětleny nejen základní pojmy, identifikovány 
příslušné právní předpisy, ale také systémově analyzovány možné způsoby stanovení obvyklé 
ceny u předmětných staveb. Odvozené způsoby ocenění jsou ověřeny na modelových příkladech 
a vyhodnoceny. Na základě tohoto ověření je doporučen postup pro stanovení obvyklé ceny 
těchto druhů staveb, tzn. znalecký standard.    
Abstract 
This PhD thesis analyzes the current, by experts in minimum benchmark solved condition of 
valuation of damaged, unlicensed and unauthorized buildings, it defines the problematic status of 
the individual administrative areas where the expert report is the decisive evidence and it 
recommends suitable method of valuation of these buildings, so as to minimize the risk of 
bringing faulty expert opinion. The paper not only explains the basic concepts identified in the 
relevant legislation, but also systematically analyzes the possible ways of determining the usual 
price of mentioned buildings. Derived ways of valuation methods are validated on examples and 
evaluated. On the basis of this verification there is a recommended procedure to determine the 
usual price of these types of buildings, ie. the expert standard. 
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Disertační práce je zaměřena na standardizaci znaleckého postupu při oceňování staveb 
poškozených, nepovolených a neoprávněných. Z názvu práce je zřejmé, že se jedná o oceňování 
staveb za ne zcela standardních okolností.  
Definování problémového stavu k jednotlivým právním oblastem, kde znalecký posudek je 
rozhodujícím důkazním prostředkem, je konkretizováno na úskalí při stanovení náhrady za 
takovéto stavby ve vyvlastňovacím řízení vedeném podle zákona č. 184/2006 Sb., o odnětí nebo 
omezení vlastnického práva k pozemku nebo stavbě (zákon o vyvlastnění), jako jednoho 
z procesních řízení, kdy je nutné pro rozhodnutí ve věci zpracovat znalecký posudek pro 
stanovení ceny obvyklé i zjištěné. Oceňování náhrad za omezení nebo odnětí vlastnického práva 
ve vyvlastňovacím řízení je také opakovaně předmětem odborných diskuzí. 
Při dosavadní profesní praxi na úseku územního plánování, územního rozhodování a stavebního 
řádu a na úseku vyvlastňování pozemků a staveb se opakovaně setkáváme se znaleckou činností, 
která nebyla vždy vykonávána znalci tak, aby ve stejných nebo obdobných případech nevznikaly 
bezdůvodné rozdíly. Vzhledem k tomu, že autor práce, jako zástupce veřejné moci výkonné, 
nebyl schopen i přes splnění kvalifikačních předpokladů pro výkon této činnosti, vzniklé situace 
vyhodnotit tak, aby byly dodrženy základní zásady správního řízení (zejména zásada legality, 
oprávněného očekávání, materiální pravdy atd.), rozhodl se pro další studium a vědecký výzkum 
této problematiky, aby při výkonu svého zaměstnání mohl adekvátně hodnotit důkazy (znalecké 
posudky) jak po stránce právní, tak po stránce odborné a při správní úvaze, uváděné 
v odůvodnění rozhodnutí, mohl vycházet ze spolehlivě zjištěných okolností adekvátně 
hodnocených na základě nabytých dovedností v rámci studia na Ústavu soudního inženýrství. Při 
seznámení se s nízkou úrovní dosavadního poznání problémů při oceňování uvedených staveb 
obvyklou cenou se autor domnívá, že řešení dané problematiky a naplněním cílů zadání 
disertační práce bude dostačujícím vědeckým přínosem pro obor soudního inženýrství.   
Ve smyslu správního řízení je znalecký posudek jedním z mnoha důkazních prostředků, a např. 
v řízení o vyvlastnění je jednoznačně nezastupitelný. Ustanovením § 68 odst. 3 správního řádu1) 
je uloženo správnímu orgánu, aby odůvodnění rozhodnutí obsahovalo vždy důvody výroku 
rozhodnutí a úvahy, kterými se správní orgán řídil při jejich hodnocení. Je tedy důležité, aby 
správní orgány v odůvodnění rozhodnutí náležitě zdůvodňovaly správní úvahu, protože 
z odůvodnění rozhodnutí musí být vždy zřetelné, že zjištění vychází ze stavu, o němž nejsou 
důvodné pochybnosti. Správní orgány pak hodnotí znalecké posudky jak z hlediska jejich 
úplnosti, tak i z hlediska jejich vypovídací schopnosti, tj. zda předložené znalecké posudky 
postačí jako důkaz pro vydání rozhodnutí ve věci. Znalecký posudek je odborným posouzením 
určitých skutečností, které vyžadují odborné znalosti. Znalec přibraný do správního řízení 
odpovídá za odbornou úroveň provedeného znaleckého posudku. Správní orgán pak odpovídá za 
posouzení právní stránky a dostatečnosti vypovídací schopnosti znaleckého posudku. Správní 
orgány vykonávají svou působnost prostřednictvím oprávněných úředních osob, pro jejichž 
výkon činnosti stanoví zvláštní právní předpisy kvalifikační předpoklady. Zde autor práce dospěl 
po dosavadních zkušenostech z praxe k závěru, že pro zástupce správních orgánů je bez znalosti 
základů příslušných předpisů na úseku oceňování majetku velice složité hodnocení znaleckých 
posudků z hlediska jejich zákonnosti a vypovídací schopnosti a je tak k nim v řízeních naprosto 
běžně přistupováno pouze formálně. V rámci průběžného vzdělávání úředníků územních 
samosprávných celků však znalecká činnost většinou přednášena není.  
                                               
1) Zákon č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „správní řád“). 
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Z uvedených důvodů a také z důvodů, že dosavadní obvyklá metodika se problémem zabývá 
pouze sporadicky, se autor práce rozhodl touto konkrétní problematikou znalecké činnosti 
podrobněji zabývat a v disertační práci se tak systematicky zaměřuje na oceňování uvedených 
staveb v těch případech, které z hlediska výkonu své profese vidí problematické a z hlediska 
právní úpravy oceňování majetku za nejednoznačně upravené.  
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2 PŘEHLED SOUČASNÉHO STAVU PROBLEMATIKY 
Tato kapitola je pojata jako přehled problematiky oceňování staveb poškozených, nepovolených 
a neoprávněných. Jsou zde uvedeny základní pojmy, právní úprava týkající se těchto staveb, 
jejich oceňování, vztahy k jednotlivým zákonům a metodikám ocenění. 
2.1 ZAŘAZENÍ PROBLEMATIKY V SYSTÉMU SOUDNÍHO INŽENÝRSTVÍ 
 
 
Obrázek 1- Zařazení tématu práce v systému soudního inženýrství 
2.2 DEFINICE PŘEDMĚTU DISERTAČNÍ PRÁCE 
2.2.1 Stavba poškozená 
Obecná definice stavby poškozené není v právních předpisech upravena. V rámci této disertační 
práce bude považována za stavbu poškozenou taková stavba, která svým závadným stavem 
ohrožuje život nebo zdraví osob nebo zvířat, bezpečnost, životní prostředí anebo majetek třetích 
osob a vykazuje takové poruchy nosných konstrukcí, které zhoršují nebo narušují její stabilitu do 
té míry, že ukončují její schopnost plnit požadovanou funkci. Například u staveb v působnosti 
obecných stavebních úřadů je možné za takové stavby považovat ty, které nesplňují požadavky 
na bezpečnost a vlastnosti staveb stanovené vyhláškou o technických požadavcích na stavby2).  
Pro účely disertační práce budou tedy považovány za stavby poškozené ty stavby, u kterých 
jejich stav může způsobit náhlé nebo postupné zřícení, popř. jiné destruktivní poškození 
kterékoliv její části nebo přilehlé stavby a tím ohrozit život nebo zdraví osob nebo zvířat, 
                                               
2) Vyhláška č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby, ve znění vyhlášky č. 20/2012 Sb.  
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bezpečnost, životní prostředí anebo majetek třetích osob. Jedná se v tomto případě také o stavby, 
které podléhají režimu řízení o odstranění stavby podle ustanovení § 129 odst. 1 písm. a) 
stavebního zákona. 
2.2.2 Stavba nepovolená 
Za nepovolenou stavbu lze považovat takovou stavbu, která se provádí nebo byla provedena bez 
příslušného rozhodnutí nebo opatření nebo jiného úkonu stavebního úřadu, vyžadovaného 
stavebním zákonem. U takové stavby pak bude stavební úřad rozhodovat o jejím odstranění.  
Odstraňování staveb (terénních úprav a zařízení) provedených bez výše uvedeného rozhodnutí 
nebo opatření nebo jiného úkonu vyžadovaného stavebním zákonem je řešeno v ustanovení 
§ 129 stavebního zákona (postup viz kapitola 5.3.2 disertační práce). 
2.2.3 Stavba neoprávněná 
Neoprávněnou stavbou se rozumí stavba jako způsobilý objekt vlastnického práva na cizím 
pozemku, aniž je k ní stavebník z hlediska občanského (soukromého) práva oprávněn.3) 
O nařízení odstranění neoprávněné stavby rozhoduje příslušný soud v civilním řízení na základě 
podané žaloby. Odstraňování staveb neoprávněných spadá do občanského soudního řízení, na 
rozdíl od odstraňování staveb nepovolených, které podléhají režimu řízení správního. Jde tedy o 
zcela odlišné právní instituty. Za neoprávněnou stavbu je možné považovat např. takovou stavbu, 
která je postavena na základě stavebního povolení v dobré víře na pozemku stavebníka, je řádně 
povoleno její užívání, ale až následně je zjištěno, že stavba byla postavena zčásti na cizím 
pozemku. Zde není dán důvod zahajovat stavebním úřadem ex offo řízení o odstranění stavby 
podle ustanovení § 129 stavebního zákona. 
                                               
3) Blíže ŠVESTKA, J., JEHLIČKA, O., ŠKÁROVÁ, M., et. al. Občanský zákoník: Komentář. 10. vyd. Praha: C. H. 
Beck, 2006. s. 473-474. ISBN 80-7179-486-4. 
 Stránka 9 ze 29 
 
3 FORMULACE PROBLÉMU A CÍLE DISERTAČNÍ PRÁCE 
Cílem disertační práce je shrnout současný stav oceňování staveb poškozených, nepovolených  
a neoprávněných, definovat problémový stav k jednotlivým správním oblastem, kde znalecký 
posudek je rozhodujícím důkazním prostředkem (dědické řízení, vyvlastňovací řízení, řízení  
o náhradě majetkové újmy, vypořádání spoluvlastnictví ….) a doporučit vhodný postup 
oceňování těchto staveb tak, aby bylo minimalizováno riziko podání nesprávného znaleckého 
posudku. Nejprve bude provedena podrobná rešerše domácí i zahraniční literatury, předpisů  
a judikatury ke zjištění současného stavu dané problematiky. Následně budou vysvětleny 
základní pojmy, identifikovány příslušné právní předpisy a systémově analyzovány možné 
způsoby určení obvyklé ceny v zadaných případech. Odvozené způsoby ocenění budou ověřeny 
na modelovém příkladu, vyhodnoceny a porovnány s dokladovanými případy z praxe. Současně 
bude provedeno porovnání navrženého standardu s oceněním cenou zjištěnou podle zákona o 
oceňování majetku. Závěrem bude zpracován návrh doporučeného postupu (znaleckého 
standardu).  
Vzhledem k nízké dosavadní úrovni poznání problematiky definovaných staveb bude disertační 
práce dostačujícím vědeckým přínosem pro obor soudního inženýrství a její výsledky návodným 
postupem pro znalce, kteří se s problematikou oceňování těchto staveb v praxi setkají.  
3.1 ZÁKLADNÍ BODY NAVRŽENÉHO STANDARDU 
Základní body navrženého standardu jsou:  
− definice staveb poškozených, nepovolených a neoprávněných, 
− vymezení základních zásad a omezení, za kterých bude možno standard použít, 
− vymezení a sjednocení jednotlivých pojmů používaných při ocenění poškozených, 
nepovolených a neoprávněných staveb, 
− doporučení postupů při určení obvyklé ceny staveb poškozených, nepovolených 
a neoprávněných v možných případech, 
− na základě použitých postupů definování podkladů nutných pro ocenění, 
− vyhodnocení dosažených výsledků, 
− vzory znalecké standardu – stanovení obvyklé ceny poškozených, nepovolených  
a neoprávněných staveb v konkrétních případech. 
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4 REŠERŠNÍ STUDIE 
V rámci rešeršní studie bylo zjištěno, že doposud bylo publikováno jen málo prací, které by se 
zabývaly oceňováním staveb poškozených, nepovolených a neoprávněných. Konkrétně 
k danému tématu byly doposud publikovány pouze dva články4)5), které byly výstupem z této 
disertační práce. Aplikace postupu oceňování v těchto případech není v současné době 
v pravidlech tržního oceňování zakotvena a v uceleném tvaru metody v tuzemské praxi 
neexistuje.  
Pro vyhledávání dostupné literatury bylo využito Katalogu Vědecké knihovny v Olomouci6), 
Katalogu a databází Národní knihovny ČR7), systému CODEXIS®8), Katalogu Právnické fakulty 
Univerzity Karlovy v Praze
9), Jednotné informační brány10), veřejně přístupné části systému 
Theses.cz
11)
 a v neposlední řadě také Katalogu Ústřední knihovny VUT v Brně.12) V těchto 
systémech bylo nalezeno několik knih a samostatných článků na jednotlivá témata, která ovšem 
nebyla propojena.
13)14)15)
 Z hlediska propojení tématu se stavebním zákonem obsahuje podrobné 
shrnutí problematiky zejména publikace Komentář ke stavebnímu zákonu 
a předpisy související.16) Publikace byla reakcí na nový stavební zákon a přináší jeho souborný 
výklad a to včetně výkladu provádějících předpisů. Součástí této publikace je také výklad 
novelizovaného zákona o vyvlastnění a zákona o urychlení výstavby dopravní, vodní  
a energetické infrastruktury. S podrobným výkladem zákona o vyvlastnění je možné se seznámit 
v publikaci K. Janderky.
17) Tato publikace popisuje problematiku vyvlastnění jako krajního 
zásahu do vlastnických práv. Vyvlastňovací zákon je v publikaci opatřen poznámkami a podává 
popis vlastního vyvlastňovacího řízení, poskytnutí náhrady, včetně možnosti zrušení vyvlastnění. 
                                               
4) VYKOPALOVÁ, H.; ČERNOCKÝ, R. Ocenění stavby v "havarijním" stavu. Soudní inženýrství, 2012, roč.  
23- 2012, č. 1, s. 17-24. ISSN: 1211- 443X. 
5) ČERNOCKÝ, R. Ocenění stavby ve vyvlastňovacím řízení. Junior Forensic Science Brno 2011: 3. odborná 
konference doktorského studia: sborník anotací a CD s plným zněním příspěvků: Brno, 28.4.2011, s. 10. ISBN 
978-80-214-4276-4. 
6) VĚDECKÁ KNIHOVNA V OLOMOUCI. Vědecká knihovna v Olomouci [online]. 2015. vyd. Olomouc [cit. 
2015-05-15]. Dostupné z: http://aleph.vkol.cz/F/. 
7) NÁRODNÍ KNIHOVNA ČR. Katalogy a databáze Národní knihovny ČR [online]. 2015. vyd. Praha [cit. 2015-
05-15]. Dostupné z: http://aleph.nkp.cz/F/. 
8) Komplexní právní systém pokrývající problematiku národní legislativy a legislativy EU. 
9) PRÁVNICKÁ FAKULTA UNIVERSITY KARLOVY V PRAZE. Knihovna Právnické fakulty University 
Karlovi v Praze [online]. 2015. vyd. Praha [cit. 2015-05-16]. Dostupné z: 
http://knihovna.prf.cuni.cz/elektronicky-katalog-pf-uk-1404042034.html. 
10) JEDNOTNÁ INFORMAČNÍ BRÁNA. [online]. 2015. vyd. Praha [cit. 2015-05-15]. Dostupné z: 
http://www.jib.cz/V?RN=10667089. 
11) FAKULTA INFORMATIKY MASARYKOVY UNIVERSITY. Vysokoškolské kvalifikační práce [online]. 
2015. vyd. Brno [cit. 2015-05-22]. Dostupné z: https://theses.cz/. 
12) VYSOKÉ UČENÍ TECHNICKÉ V BRNĚ. Knihovní katalog [online]. 2015. vyd. Brno [cit. 2015-05-08]. 
Dostupné z: https://aleph.lib.vutbr.cz/F/. 
13)
 Např. KORYTÁROVÁ, J.; HROMÁDKA, V. Assessment of the flood damages on the real estate property in the 
Czech Republic area. Agricultural Economics (AGRICECON), 2010, roč. 56, 2010, č. 7, s. 317-324. ISSN: 
0139- 570X. 
14) Např. CHALUPA, L., Odstranění stavby na cizím pozemku s právem zpětné koupě, Bulletin advokacie. -- ISSN 
1210-6348. -- Roč. 2007, č. 7-8 (2007), s. 33. 
15) Např. STŘÍBNÝ, P.; TESAŘÍKOVÁ, M., Životnost stavby a neodstranitelné vady, Junior Forensic Science Brno 
‘09: sborník anotací z konference, s. 46, ISBN 978-80-214-3822-4. 
16) MAREČEK, J., DOLEŽAL, J., SEDLÁČKOVÁ, V., SKLENÁŘ T., TUNKA M., VOBRÁTILOVÁ Z. 
Komentář ke stavebnímu zákonu a předpisy související. Plzeň: Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, s.r.o., 
2013. s. 33. ISBN 978-80-7380-5. 
17)
 JANDERKA, K., Zákon o vyvlastnění, poznámkové vydání, 2. aktualizované vydání s výkladem k zákonu o 
urychlení výstavby dopravní infrastruktury, Linde Praha, akciová společnost, 2010, 176 s., ISBN 978-80-7201-
793-5. 
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Poznámky jsou pak opatřeny odkazy na judikaturu a pro názornější orientaci doplněny také 
schématy některých procesních postupů. Ve vztahu tématu práce k majetkovým právům bylo 
čerpáno zejména z publikace komentáře k občanskému zákoníku autorů Jiřího Švestky, Jana 
Dvořáka, Josefa Fialy aj.18) 
Samostatně pak byla autorem práce oslovena státní příspěvková organizace Ředitelství silnic  
a dálnic ČR prostřednictvím Správy Olomouc s požadavkem na poskytnutí informací, zda se 
organizace setkala v rámci přípravy dopravní sítě s případem, kdy by došlo v souvislosti 
s přípravou realizace dopravních staveb s výkupem či oceňováním staveb poškozených, 
nepovolených a neoprávněných. Po ověření informací ze společného pracovního setkání všech 
správ v rámci republiky autor práce obdržel od ředitele Správy Olomouc informaci, že takový 
případ řešen nebyl s poznámkou, že pro tuto organizaci je prioritní řešit majetkoprávní záležitosti 
s vlastníky dotčených nemovitostí dohodou a skutečnost, jestli je stavba právně nebo technicky 
v pořádku není pro výsledek jednání rozhodující.  
Při snaze zajistit podklady k disertační práci bylo dále autorem práce jednáno se zástupci 
Ministerstva financí ČR, Ministerstva pro místní rozvoj ČR a některých krajských úřadů. Zde je 
nutné uvést, že z hlediska zástupců ústředních orgánů se autor práce setkal s absolutním 
nezájmem o danou problematiku resp. s neochotou oslovených osob se problematice blíže 
věnovat a podklady pro disertační práci poskytnout.  
Po těchto zkušenostech byly osloveny se žádostí o poskytnutí informací podle zákona  
o svobodném přístupu k informacím19) krajské úřady a krajské soudy. Podmínkou pro to aby 
byly informace povinnými subjekty poskytnuty, bylo nutné problematiku poskytovaných 
informací přesně specifikovat a zároveň stanovit konkrétní okruh případů, ze kterých by měly 
být informace poskytovány. Pro účely dotazů pak bylo zvoleno vyvlastňovací řízení, ve kterém 
může bez ohledu na vůli vlastníka stavby dojít k zákonné povinnosti ocenění stavby poškozené, 
nepovolené nebo neoprávněné s tím, že se stavby musí oceňovat cenou obvyklou i cenou 
zjištěnou20) a případná náhrada za odnětí či omezení vlastnického práva se pak poskytuje ve 
většině případů z veřejných prostředků. Ve všech případech soudy poskytly informace v tom 
smyslu, že žádné z požadovaných řízení nevedly nebo informace neposkytly.  
Dále se autor práce snažil zajistit podklady z jednoho z větších exekutorských úřadů 
v Olomouckém kraji a i zde bylo jeho zástupci tvrzeno, že podklady z oblasti tématu práce 
nemají k dispozici.   
Při rešerši dostupné judikatury byl autorem také použit automatizovaný systém právních 
informací ASPI společnosti Wolters Kluwer a. s. Jedná se o systém pro práci s právními 
informacemi s uváděným nejrozsáhlejším autorským obsahem (komentáře, časopisy, výklady, 
vzory, judikatura, překlady, aplikace). Vyhledávání bylo prováděno fulltextově v jednotlivých 
podsystémech aplikace pomocí hesel. Pro účely disertační práce však v tomto systému nebyly 
nalezeny rozsudky soudů, které by mohly být využity po porovnání závěrů práce 
s dokladovanými případy z praxe. Potřebné rozsudky soudů se nepodařilo autorovi zajistit ani 
oslovením soudců Nejvyššího soudu, kteří se problematikou staveb nepovolených  
a neoprávněných ve své soudní, publikační a pedagogické praxi zabývají. Většina dohledaných 
soudních rozsudků se týkala zejména vymezených pojmů většinou v oblasti neoprávněné stavby 
a ochrany vlastníka pozemku21), v oblasti dodatečného vzniku práva mít na pozemku cizí 
stavbu
22),  popř.  účelnosti odstranění neoprávněné stavby.23)     
                                               
18) ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. aj., Občanský zákoník, Komentář, Svazek III (§ 976 – 1474), Wolters 
Kluwer, a.s. Praha, 2014, 1328 s., ISBN 978-80-7478-546-7. 
19) Zákon č. 106/1999 Sb., o svobodném přístupu k informacím, ve znění pozdějších předpisů.  
20) Ustanovení § 10 vyvlastňovacího zákona. 
21) Např. nález Ústavního soudu III. ÚS 455/03. 
22) Např. rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 21. 11. 2000 sp. zn. 22 Cdo 1627/99. 
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Uvedený automatizovaný systém právních informací byl autorem práce použit i při snaze 
vyhledat bližší informace k řešené problematice v publikovaných pracích, literatuře, komentářích 
i výkladech shromážděných v tomto systému. Bohužel ani zde nebylo k předmětu práce nic 
dohledáno.  
Dalším zdrojem, kde by mohly být publikovány články k předmětné problematice je časopis 
Soudní inženýrství, který je jediným veřejně dostupným periodikem, publikujícím pro znalce  
z technických a ekonomických oborů, který je současně zařazen v pozitivním seznamu 
neimpaktovaných recenzovaných vědeckých časopisů Rady pro vědu, výzkum a inovace Vlády 
ČR.24) V rámci práce byl prohledán obsah článků vydaných v tomto časopise od roku 1990  
a konkrétně oceňování staveb, které jsou předmětem této práce, se nevěnoval ani jeden 
z publikovaných článků a to ani žádný z článků, které se obecně týkaly oceňování v zahraničí. 
Stejně tak nebylo nalezeno žádné podobné téma v přehledu závěrečných prací Ústavu soudního 
inženýrství publikovaných na stránkách Vysokého učení technického v Brně. Některé 
z publikovaných prací se tématu okrajově dotýkají25) 26) s tím, že samotnou problematiku zadání 
této disertační práce neobsahují. 
Vzhledem k tomu, že oceňování staveb závadných, nepovolených a neoprávněných vychází 
obecně ze zásad pro oceňování nemovitostí, bylo možné základní metodiku k oceňování 
nemovitostí čerpat již z většího množství dostupné literatury. Značně rozsáhlou a v odborných 
kruzích všeobecně uznávanou publikací je Teorie oceňování nemovitostí od prof. Alberta 
Bradáče,27) kde se autor práce inspiroval při návrhu postupu oceňování předmětných nemovitostí 
metodou zbytku.
 Dále je možné uvést např. publikaci Z. Zazvonila zabývající se odhadem 
hodnoty nemovitostí se zařazením vybraných kapitol z Mezinárodních a Evropských 
oceňovacích standardů28). V tomto směru je možné konstatovat, že existuje dostatečná základna 
zdrojů informací, která je zaměřena na oceňování nemovitostí, ale tato již zpravidla neobsahuje 
téma týkající se oceňování předmětných staveb. Stejně tak neexistuje žádný standardizovaný či 
doporučený postup. 
V Evropských oceňovacích standardech – EVS (European valuation standards (Modrá kniha)),29)  
a ani v britských standardech The RICS Valuation standards, uváděných také jako „Red Book“ 
nebyl nalezen vhodný postup pro oceňování předmětných staveb. 
Závěrem této kapitoly autor práce shrnuje, že po provedení podrobné rešerše domácí i zahraniční 
literatury, internetových zdrojů tuzemských i zahraničních, předpisů a judikatury ke zjištění 
současného stavu dané problematiky je možné konstatovat, že se danou problematikou 
oceňování staveb poškozených, nepovolených a neoprávněných, tak jak jsou definovány 
v kapitole 2.3 disertační práce, systematicky nikdo nezabýval a že je nutné se problematice 
v rámci vědecké práce systematicky věnovat a navrhnout nové řešení, které by bylo přínosem 
pro znaleckou činnost.   
                                                                                                                                                       
23) Např. rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 19. 6. 2003, sp. zn. 22 Cdo 880/2003. 
24) Viz informace z http://www.sinz.cz/cz/uvod.php.  
25) Např. FALTUSOVÁ, V. Snížení ceny rodinného domu v Lelekovicích v důsledku zjištěných vad a poruch. Brno: 
Vysoké učení technické v Brně. Ústav soudního inženýrství, 2013. 130 s. Vedoucí diplomové práce Ing. 
Lubomír Weigel, CSc. 
26) Např. OBŮRKA, D. Možnosti vypořádání vlastnických vztahů u stavby na cizím pozemku dle současných 
právních předpisů. Brno: Vysoké učení technické v Brně. Ústav soudního inženýrství, 2015. 108 s. Vedoucí 
diplomové práce Ing. Vítězslava Hlavinková, Ph.D. 
27)
 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přepracované a doplněné vydání, Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.   
28)
 ZAZVONIL, Z., Odhady hodnoty nemovitostí, vydání I. – 2012, Ekopress, s.r.o., 2012, 454 s., ISBN 978-80-
86929-88-0. 
29) Anglická verze osnovy je dostupná na internetu – www.tegova.org.  
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5 ZADÁNÍ OCENĚNÍ STAVEB POŠKOZENÝCH, 
NEPOVOLENÝCH A NEOPRÁVNĚNÝCH 
5.1 ZNALECKÝ ÚKOL 
Znalecký posudek může být vypracován pouze v souvislosti s právními úkony občanů nebo 
organizací, jak uvádí mj. A. Bradáč v publikaci Úvod do soudního znalectví30). V souvislosti 
s různými právními úkony nastávají různé požadavky na ocenění nemovitých věcí. V případě 
této disertační práce jsou řešeny případy ocenění staveb, které jsou zatíženy právní (stavby 
nepovolené a neoprávněné) či fyzickou (stavby poškozené) vadou a jsou podrobně definovány 
v kapitolách 2.3.2 až 2.3.4.  
Znalecký úkol je vždy stanoven objednatelem znaleckého posudku, který jej však vždy 
specifikuje podle daných předpisů v dané situaci. Autor tyto situace přehledně znázornil 
v tabulkách č. 4 a 5 v kapitole 5.1.20 disertační práce. V naprosté většině situací, ke kterým 
v praxi běžně dochází, je znaleckým úkolem stanovit cenu obvyklou nebo určit zjištěnou cenu 
nemovité věci za účelem jejího prodeje. 
5.2 PŘEDMĚT OCENĚNÍ 
Předmětem ocenění jsou dle zadání disertační práce stavby poškozené, nepovolené  
a neoprávněné. Tyto stavby jsou však zpravidla součástí souboru nemovitých věcí, a to např. 
s pozemkem pod samotnou stavbou nebo také i s pozemky, které jsou se stavbou a tímto 
pozemkem v jednom funkčním celku. Dále také s příslušenstvím oceňované stavby a součástmi 
pozemků. Z tohoto důvodu jsou dále v práci a jeho standardu včetně jeho aplikace řešeny 
soubory nemovitých věcí, které jsou obvykle oceňovány.  
Dále je nezbytné čtenáře upozornit na skutečnost, že znalec pouze oceňuje to, co mu objednatel 
posudku zadal. Autor práce tedy zdůrazňuje, že znalec nemá svévolně ocenit např. stavbu a nad 
rámec zadání znaleckého posudku zohlednit její nepovolení. Na druhé straně ovšem nemůže 
zamlčet skutečnost důležitou pro rozhodování.  
V případě obecného zadání tedy znalec ocení stavbu podle skutečného stavu a na její závadný 
právní stav ve znaleckém posudku musí upozornit. Znalec neřeší právní otázky a není tedy 
oprávněn řešit, zda je stavba povolená či nikoliv. Rozdílný je však případ, že znalec dostane 
znalecký úkol, aby stanovil obvyklou cenu nemovité věci a zohlednil v této ceně, že je stavba 
nepovolená. Autor připomíná, že cílem této disertační práce je navrhnout znalecký standard 
právě pro tyto případy, nikoliv však pro tvůrčí činnost znalce.  
                                               
30) BRADÁČ, A., KLEDUS, M., KREJČÍŘ, P. A KOLEKTIV Úvod do soudního znalectví. Brno: Akademické 
nakladatelství Cerm, 2004. 220 s. ISBN 80-7204-365-X. 
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6 VÝSLEDKY DISERTAČNÍ PRÁCE 
Autorem této disertační práce byly provedeny rešerše odborné literatury týkající se oceňování 
nemovitých věcí, zákonů, rozsudků, znaleckých posudků a jiných výše uvedených zdrojů. Avšak 
i přesto nebylo nalezeno řešení pro navržení znaleckého standardu pro ocenění staveb 
poškozených, nepovolených a neoprávněných. Autor tedy níže na základě uvedeného navrhuje 
následující řešení pro každý typ z předmětných staveb. Dále autor také znovu zdůrazňuje, že 
s nejvyšší pravděpodobností nelze provést stanovení obvyklé ceny nemovité věci porovnáním 
s již uskutečněnými prodeji, a to mj. z důvodů uvedených v kapitole č. 7 disertační práce.  
K následujícím kapitolám se pro úplnost informací uvádí, že předmětné stavby jsou zpravidla 
součástí souboru nemovitých věcí, a to např. se stavbami podmiňujícími a doplňujícími, 
s pozemkem pod samotnou stavbou nebo také s pozemky, které jsou se stavbou a tímto 
pozemkem v jednom funkčním celku. 
6.1 NÁVRH ZNALECKÉHO STANDARDU OCEŇOVÁNÍ STAVEB 
POŠKOZENÝCH  
Autor se při navrhování znaleckého standardu pro oceňování staveb poškozených inspiroval 
v knize prof. Alberta Bradáče, a to konkrétně u oceňování metodou zbytku (reziduální). Metoda 
zbytku se zpravidla používá v případech ocenění nemovité věci, která není ve stavu vhodném 
k používání. Principem je ocenění nemovité věci za fiktivního předpokladu, že je v pořádku, a 
následném odečtení nákladů na dosažení tohoto použivatelného stavu s tím, že budou 
respektovány základní principy metody HABU.  
Stavba poškozená je pro účely této disertační práce definována v kapitole 2.2.1. I když vplývá 
z definice pojmu stavby poškozené v uvedené kapitole to, že v rámci této disertační práce bude 
považována za stavbu poškozenou taková stavba, která svým závadným stavem ohrožuje život 
nebo zdraví osob nebo zvířat, bezpečnost, životní prostředí anebo majetek třetích osob a 
vykazuje takové poruchy nosných konstrukcí, které zhoršují nebo narušují její stabilitu do té 
míry, že ukončují její schopnost plnit požadovanou funkci, rozhodl se autor práce zařadit do 
znaleckého standardu i ten případ, že stavbu lze z různých důvodů (byť nehospodárných) 
opravit. Pro účely ocenění poškozené stavby se tedy musí nejprve určit, zda je poškozená stavba 
ještě opravitelná nebo určená k demolici. Na základě této skutečnosti se určí metoda výpočtu. 
V případě, že je stavba opravitelná, tak se provede ocenění všech nemovitých věcí a nepřihlédne 
se k poškození stavby. Následně se vypočtou náklady na opravu této poškozené stavby, které se 
odečtou od obvyklé ceny všech nemovitých věcí. Výsledkem je obvyklá cena nemovitých věcí 
včetně poškozené stavby. 
V případě, že je poškozená stavba neopravitelná a je určena k demolici, pak se postupuje tak, že 
se provede ocenění všech nemovitých věcí vyjma stavby určené k demolici. Tedy vůbec se k ní 
nepřihlédne, např. se ocení jen pozemky, použitelné zbytky stavby a její příslušenství. Následně 
se vypočtou náklady na demolici poškozené stavby např. položkovým rozpočtem dle ceníků 
stavebních prací. Od ocenění všech nemovitých věcí se odečtou náklady na demolici. Výsledkem 
je obvyklá cena nemovitých věcí včetně poškozené stavby. Zde se znalec zpravidla může potkat 
se skutečností, že náklady na demolici poškozené stavby jsou vyšší než hodnota ostatních 
nemovitých věcí. V tomto případě, je obvyklá cena nemovitých věcí dle názoru autora práce 
rovna nule. Vzhledem k tomu, že tento závěr může být diskutabilní, je v ostatních ustanoveních 
návrhu znaleckého standardu uvedeno, že při řádném zdůvodnění je možno stanovit obvyklou 
cenu nemovitých věcí v záporné výši. V praxi se však autor práce s takovým případem doposud 
nesetkal. 
 
 Stránka 15 ze 29 
 
Tabulka 1 - Princip ocenění nemovitých věcí obsahujících stavbu poškozenou 
Stav poškozené stavby Postup Způsob zjištění výše odpočtu 
Opravitelná 
Od obvyklé ceny nemovitých věcí 
se odečtou náklady na opravu 
poškozené stavby. 
Rozpočtem nebo jako rozdíl 
nákladového ocenění bez 
koeficientu prodejnosti pro stavbu 
dokončenou a nedokončenou. 
K demolici 
Ocení se nemovité věci vyjma 
poškozené stavby a od této ceny se 
odečtou náklady na její demolici. 
Rozpočtem. 
6.2 NÁVRH ZNALECKÉHO STANDARDU OCEŇOVÁNÍ STAVEB 
NEPOVOLENÝCH  
Stavba nepovolená je pro účely této disertační práce definována v kapitole 2.2.2. Pro účely 
ocenění poškozené stavby se musí nejprve určit, zda lze stavbu legalizovat či nikoliv. V případě, 
že tato skutečnost nebyla určena nebo ji nelze určit, provede se ocenění ve variantách.  
Obvyklá cena nepovolené stavby, kterou lze legalizovat se stanoví tak, že se stanoví obvyklá 
cena nemovitých věcí bez přihlédnutí k nepovolení stavby a od této ceny se odečtou náklady na 
dodatečné povolení stavby.  
V případě nepovolené stavby, kterou nelze legalizovat a je určena k demolici se použije postup 
obdobný jako u poškozené stavby. Provede se ocenění všech nemovitých věcí vyjma stavby 
určené k demolici. Tedy vůbec se k ní nepřihlédne, např. se ocení jen pozemky, použitelné 
zbytky stavby a její příslušenství. Následně se vypočtou náklady na demolici nepovolené stavby 
např. položkovým rozpočtem dle ceníků stavebních prací. Od ocenění všech nemovitých věcí se 
odečtou náklady na demolici. Výsledkem je obvyklá cena nemovitých věcí včetně nepovolené 
stavby. 
Tabulka 2 - Princip ocenění nemovitých věcí obsahující stavbu nepovolenou 
Právní stav Postup Způsob zjištění výše odpočtu 
Stavbu lze legalizovat 
Od obvyklé ceny nemovitých věcí 
se odečtou náklady na dodatečné 
povolení nepovolené stavby. 
Např. dle postupu uvedeného 
v následující kapitole. 
Stavbu nelze legalizovat 
Ocení se nemovité věci vyjma 
nepovolené stavby a od této ceny se 
odečtou náklady na její demolici. 
Rozpočtem. 
6.2.1 Náklady na dodatečné povolení stavby 
Náklady na dodatečné povolení stavby lze jednoduše shrnout jako součet nákladů zejména na: 
- projektovou dokumentaci stavby, 
- inženýrskou činnost, 
- zajištění povolení k užívání stavby, 
- správní poplatek, 
- platby za odvody za trvalé odnětí půdy pod stavbou ze zemědělského půdního fondu, 
- případné další náklady vyplývající ze specifikace konkrétní stavby a okolností v území. 
6.3 NÁVRH ZNALECKÉHO STANDARDU OCEŇOVÁNÍ STAVEB 
NEOPRÁVNĚNÝCH 
Stavba neoprávněná je pro účely této disertační práce definována v kapitole 2.2.3. Pro účely 
ocenění je nezbytné vědět, zda je neoprávněná stavba zřízena v dobré víře či nikoliv. Je však 
možné, že v době ocenění není objednateli a tedy i potažmo znalci tato skutečnost známa. Tuto 
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skutečnost v nejzazším případě rozhodne soud, který přihlédne, zda ke zřízení stavby došlo v 
dobré víře či nikoliv. Pro stavby neoprávněné lze konstatovat, že v případě dobré víry má právo 
vlastník stavby domáhat se po vlastníku pozemku, který o zřízení stavby věděl, a bez zbytečného 
odkladu ji nezakázal, aby mu pozemek převedl za obvyklou cenu. Avšak zároveň platí, že soud 
může na návrh vlastníka pozemku rozhodnout, že ten, kdo zřídil stavbu na cizím pozemku, ač na 
to nemá právo, musí vlastním nákladem stavbu odstranit a uvést pozemek do předešlého stavu.  
Pro účely ocenění neoprávněné stavby je tedy nezbytné nejprve určit, zda lze stavbu legalizovat 
či nikoliv. V případě, že tato skutečnost nebyla určena nebo ji nelze určit, provede se ocenění ve 
variantách. 
Tabulka 3 - Princip ocenění nemovitých věcí obsahující stavbu neoprávněnou 
Právní stav Postup Způsob zjištění výše odpočtu 
Stavba je zřízena v dobré víře 
Od obvyklé ceny nemovitých věcí, 
která zahrnuje i neoprávněnou 
stavbu, se odečte obvyklá cena 
pozemku pod stavbou. Přičemž při 
stanovení obvyklé ceny nemovitých 
se nepřihlíží k tomu, že je stavba 
neoprávněná. 
Obvyklá cena pozemku. 
Stavba není zřízena v dobré víře 
Ocení se nemovité věci a od této 
ceny se odečtou náklady na 
demolici neoprávněné stavby. 
Přičemž při stanovení obvyklé ceny 
nemovitých věcí se nepřihlíží 
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 ZNALECKÝ STANDARD OCEŇOVÁNÍ STAVEB POŠKOZENÝCH 





(1) Tento znalecký standard (dále jen „standard“) upravuje způsoby oceňování nemovitých věcí 
obsahující poškozenou, nepovolenou a neoprávněno stavbu. 
(2) Ustanovení standardu se použijí při ocenění nemovitých věcí obvyklou cenou ve smyslu 
ustanovení § 2 odst. 6 zákona č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších předpisů resp. 
ustanovení § 2 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon  
o oceňování majetku“) a ustanovení § 492 odst. 1 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
(3) Pokud je požadováno určení ceny zjištěné podle zvláštního předpisu, postupuje se podle 
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon  
o oceňování majetku), ve znění pozdějších předpisů, a provádějící vyhlášky k tomuto 
zákonu; ustanovení standardu se nepoužijí. 
Článek 2 
Základní definice 
(1) Poškozená stavba je taková stavba, která svým závadným stavem ohrožuje život nebo zdraví 
osob nebo zvířat, bezpečnost, životní prostředí anebo majetek třetích osob. Jedná se zejména 
o stavby, které nesplňují požadavky na bezpečnost a vlastnosti staveb stanovené vyhláškou 
č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby, ve znění vyhlášky č. 20/2012 Sb. 
(dále jen „vyhláška o technických požadavcích na stavby“). Podle této vyhlášky patří mezi 
základní požadavky na stavby zejména požadavky na mechanickou odolnost a stabilitu 
definované ustanovením § 9 uvedené vyhlášky.   
(2) Nepovolená stavba je taková stavba, která se provádí nebo byla provedena bez příslušného 
rozhodnutí nebo opatření nebo jiného úkonu stavebního úřadu (regulační plán, územní 
rozhodnutí, územní souhlas, veřejnoprávní smlouva o umístění stavby, ohlášení stavby, 
stavební povolení, veřejnoprávní smlouva o provedení stavby, rozhodnutí o změně stavby 
před jejím dokončením) vyžadovaného zákonem č. 183/2006 Sb., o územním plánování a 
stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů (dále jen „stavební zákon“).  
(3) Neoprávněná stavba je taková stavba, jako způsobilý objekt vlastnického práva na cizím 
pozemku, aniž je k ní stavebník z hlediska občanského (soukromého) práva oprávněn, tzn., 
že vlastník stavby nedisponuje souhlasem vlastníka pozemku k umístění stavby. 
(4) Demolice je faktickým odstraněním stavby v režimu: 
- ustanovení § 1085 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník (dále jen „občanský 
zákoník“) – nařízení odstranění stavby soudem, nebo 
- ustanovení § 128 stavebního zákona – povolení odstranění stavby stavebním úřadem 
popř. odstranění stavby (s výjimkou staveb uvedených v § 103 stavebního zákona, 
nejde-li o stavby podle § 103 odst. 1 písm. e) bodů 4 až 8 nebo staveb, v níž je obsažen 
azbest), nebo 
- ustanovení § 129 stavebního zákona – nařízení odstranění stavby stavebním úřadem.  
(5) Stavba určená k odstranění je stavba, ke které vydal příslušný stavební úřad pravomocné 
rozhodnutí o nařízení odstranění stavby nebo příslušný soud pravomocný rozsudek, kterým 
nařídil stavbu odstranit. Stavbou určenou k odstranění může být i stavba, kterou chce její 
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vlastník z různých důvodů odstranit a disponuje souhlasem příslušného stavebního úřadu 
s odstraněním stavby popř. rozhodnutím o povolení odstranění stavby (v případech 
uvedených v ustanovení § 128 odst. 4 stavebního zákona). 
(6) Výše uvedené stavby jsou součástí souboru nemovitých věcí (zejména pozemku pod 
samotnou stavbou, pozemky v jednotném funkčním celku se stavbou, příslušenství stavby 
a součásti pozemků). 
OCEŇOVÁNÍ POŠKOZENÝCH, NEPOVOLENÝCH A NEOPRÁVNĚNÝCH 
NEMOVITÝCH VĚCÍ 
Článek 3 
Ocenění poškozené stavby 
(1) Odborným odhadem se stanoví, zda je stavba opravitelná nebo určená k demolici. Důvodem 
je zejména stav, kdy náklady na opravu nutnou pro uvedení do stavu bez vad převyšují 
obvyklou cenu nemovité věci, stavebně-technická neproveditelnost a další významné 
důvody. 
(2) Opravitelná stavba se ocení podle následujícího postupu:  
a) Stanoví se obvyklá cena nemovitých věcí, přičemž se nepřihlíží k tomu, že je stavba 
poškozená. 
b) Stanoví se náklady na opravu poškozené stavby ve výši obvyklé ceny, a to např. 
položkovým rozpočtem dle ceníků stavebních prací. 
c) Obvyklá cena nemovitých věcí, které jsou předmětem ocenění, se určí rozdílem cen 
vypočtených v písm. a) a b). Pro výpočet se použije vztah: 
 
OC = OCNNVBP - NO 
kde značí 
OC …obvyklá cena nemovitých věcí (Kč) 
OCNNVBP …obvyklá cena nemovitých věcí bez přihlédnutí k tomu, že je stavba poškozená 
(Kč),  
NO …náklady na opravu stavby (Kč). 
(3) Stavba určená k demolici se oceňuje následovně. 
a) Stanoví se obvyklá cena nemovitých věcí, které jsou předmětem ocenění, vyjma stavby 
určené k demolici. 
b) Stanoví se náklady na demolici poškozené stavby ve výši obvyklé ceny, a to např. 
položkovým rozpočtem dle ceníků stavebních prací. 
c) Obvyklá cena nemovitých věcí, které jsou předmětem ocenění, se určí rozdílem cen 
vypočtených v písm. a) a b). Pro výpočet se použije vztah: 
 
OC = OCNNV - ND 
kde značí 
OC …obvyklá cena nemovitých věcí (Kč) 
OCNNV …obvyklá cena všech nemovitých věcí vyjma stavby určené k demolici (Kč),  
ND …náklady na demolici stavby (Kč). 
Článek 4 
Ocenění nepovolené stavby 
(1) Objednatel posudku určí, zda lze nepovolenou stavbu legalizovat či nikoliv. V případě, že 
tato skutečnost nebyla objednatelem určena nebo ji nelze určit, provede se ocenění ve 
variantách: 
a) stavbu lze legalizovat, 
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b) stavbu nelze legalizovat. 
(2) Pro stanovení obvyklé ceny nemovitých věcí obsahující nepovolenou stavbu, kterou lze 
legalizovat se použije následující postup: 
a) Stanoví se obvyklá cena nemovitých věcí bez přihlédnutí k tomu, že je stavba 
nepovolená. 
b) Stanoví se náklady na dodatečné povolení stavby. 
c) Obvyklá cena nemovitých věcí, které jsou předmětem ocenění, se určí rozdílem cen 
vypočtených v písm. a) a b). Pro výpočet se použije vztah: 
 
OC = OCPV - NP 
kde značí 
OC …obvyklá cena nemovitých věcí (Kč) 
OCPV …obvyklá cena nemovitých věcí bez přihlédnutí k tomu, že je stavba nepovolená 
(Kč),  
NP …náklady na dodatečné povolení stavby (Kč). 
(3) Pro stanovení obvyklé ceny nemovitých věcí obsahující nepovolenou stavbu, kterou nelze 
legalizovat se použije následující postup: 
a) Stanoví se obvyklá cena nemovitých věcí bez stavby určené k demolici. 
b) Stanoví se náklady na demolici nepovolené stavby ve výši obvyklé ceny, a to např. 
položkovým rozpočtem dle ceníků stavebních prací. 
c) Obvyklá cena nemovitých věcí, které jsou předmětem ocenění, se určí rozdílem cen 
vypočtených v písm. a) a b). Pro výpočet se použije vztah: 
 
OC = OCNV - ND 
kde značí 
OC …obvyklá cena nemovitých věcí (Kč), 
OCNV …obvyklá cena nemovitých věcí bez zohlednění (započtení) nepovolené stavby (Kč),  
ND …náklady na demolici nepovolené stavby (Kč). 
Článek 5 
Ocenění neoprávněné stavby 
(1) Objednatel posudku určí, zda je stavba postavena v dobré víře či nikoliv. V případě, že tato 
skutečnost nebyla objednatelem určena nebo ji nelze určit, provede se ocenění ve variantách. 
(2) V případě, že je neoprávněná stavba postavena v dobré víře, použije se pro stanovení 
obvyklé ceny nemovitých věcí následující postup: 
a) Stanoví se obvyklá cena nemovitých věcí bez přihlédnutí k tomu, že je stavba 
neoprávněná. 
b) Stanoví se obvyklá cena pozemku pod neoprávněnou stavbou. 
c) Obvyklá cena nemovitých věcí, které jsou předmětem ocenění, se určí rozdílem cen 
vypočtených v písm. a) a b). Pro výpočet se použije vztah: 
 
OC = OCNPV - OCP 
kde značí 
OC …obvyklá cena nemovitých věcí (Kč), 
OCNPV …obvyklá cena nemovitých věcí bez přihlédnutí k tomu, že obsahují neoprávněnou 
stavbu (Kč),  
OCP … obvyklá cena pozemku pod neoprávněnou stavbou (Kč).  
(3) V případě, že není neoprávněná stavba postavena v dobré víře, použije se pro stanovení 
obvyklé ceny nemovitých věcí následující postup: 
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a) Stanoví se obvyklá cena nemovitých věcí bez zahrnutí neoprávněné stavby do tohoto 
ocenění. 
b) Stanoví se náklady na demolici neoprávněné stavby ve výši obvyklé ceny, a to např. 
položkovým rozpočtem dle ceníků stavebních prací. 
c) Obvyklá cena nemovitých věcí, které jsou předmětem ocenění, se určí rozdílem cen 
vypočtených v písm. a) a b). Pro výpočet se použije vztah: 
 
OC = OCNNPV - ND 
kde značí 
OC …obvyklá cena nemovitých věcí (Kč), 
OCNNPV …obvyklá cena nemovitých věcí bez zahrnutí neoprávněné stavby do tohoto 
ocenění (Kč),  
ND … náklady na demolici neoprávněné stavby (Kč). 
Článek 6 
Ostatní ustanovení 
(1) Jiné způsoby ocenění nemovitých věcí mohou být použity, avšak musí být vždy řádně 
zdůvodněny. 
(2) Dosáhne-li vypočtená cena nemovitých věcí zápornou hodnotu, stanoví se obvyklá cena 
těchto věcí ve výši 0 Kč. Při řádném zdůvodnění je možno stanovit obvyklou cenu 
nemovitých věcí v záporné výši. 
(3) Ve všech případech v čl. 3, 4 a 5 je možné, aby znalec při řádném zdůvodnění obvyklé ceny 
zohlednil využitelné zbytky staveb v případech jejich odstranění. 
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6.4  POROVNÁNÍ S OCENĚNÍM CENOU ZJIŠTĚNOU PODLE ZÁKONA 
O OCEŇOVÁNÍ MAJETKU 
V této kapitole je popsán postup určení ceny zjištěné poškozené, nepovolené a neoprávněné 
stavby. Jsou popsány všechny varianty řešené ve standardu (články 3, 4 a 5).  
6.4.1 Stavba poškozená 
Poškozená stavba, která je dle odborného odhadu opravitelná, se ocení jako standardní stavba 
podle příslušných ustanovení oceňovací vyhlášky31). Poškozené či chybějící části stavby jsou při 
ocenění zohledněny v rámci ocenění standardního vybavení a konstrukcí stavby (např. chybějící 
střecha či fasádní omítky). Poškození stavby je zohledněno též snížením ceny o opotřebení 
určené standardním způsobem dle § 30 oceňovací vyhlášky.  
Poškozená stavba, která je dle odborného odhadu neopravitelná, je stavbou určenou k demolici 
(odstranění). Oceňovací vyhláška tradičně obsahuje samostatné ustanovení upravující způsob 
ocenění stavby určené k odstranění z důvodu špatného technického stavu (dnes § 26). Podle 
tohoto ustanovení se cena stavby určí jako obvyklá cena použitelného materiálu z jejího 
odstranění a sníží se o nezbytné náklady na zbourání a odklizení materiálu a popřípadě 
i o náklady na úpravu terénu. Převýší-li náklady na zbourání a odklizení materiálu a popřípadě 
i náklady na úpravu terénu obvyklou cenu použitelného materiálu, je cena stavby nulová.  
6.4.2 Stavba nepovolená 
Stavba nepovolená, kterou lze dle odborného odhadu či zadání legalizovat, se ocení jako 
standardní stavba podle příslušných ustanovení oceňovací vyhlášky. Skutečnost, že je nutné 
stavbu dodatečně zlegalizovat (tj. získat povolení vyžadovaná právními předpisy), se zohlední 
pomocí Indexu pp. Ten je vytvářen za pomoci Indexu trhu s nemovitými věcmi v příloze č. 3 
vyhlášky, který obsahuje položku č. 4 „Vliv právních vztahů na prodejnost“, který může mít 
v případě negativních právních vztahů, kterým je mj. právě absence povolení, hodnotu až - 0,04. 
Ve výsledku tato úprava znamená snížení ceny stavby o cca 1 %, což lze považovat vzhledem 
k nákladům na legalizaci stavby za přiměřené. Pokud by toto snížení nebylo dostatečné lze tuto 
skutečnost zohlednit také v položce č. 5 „Ostatní neuvedené vlivy“, kde může být hodnota pro 
vliv snižující cenu až - 0,30.    
Stavba nepovolená, kterou nelze dle odborného odhadu či zadání legalizovat, se fakticky stává 
stavbou určenou k odstranění, která se ocení podle § 26 vyhlášky, který byl popsán podrobně 
v kapitole 9.5.1. Pokud o odstranění stavby ještě nebylo rozhodnuto, nezbývá než ocenit stavbu 
shodným způsobem jako stavbu, kterou lze dodatečně povolit s tím, že se použijí nejvyšší možné 
srážky v položce č. 4 i 5 Indexu trhu s nemovitými věcmi v příloze č. 3 vyhlášky. Tímto 
způsobem tedy velmi často nebude možné adekvátně zohlednit skutečnost, že je stavba 
nepovolená a bude následně rozhodnuto o jejím odstranění. Tento nedostatek se ovšem týká 
pouze časově omezeného úseku, kdy je zjevné, že stavba povolena být nemůže, ale ještě nebylo 
rozhodnuto o jejím odstranění příslušným státním orgánem. Lze proto doporučit rozšíření věcné 
působnosti ustanovení § 26 vyhlášky i na stavby, které jsou určeny k odstranění dle odborného 
odhadu. 
6.4.3 Stavba neoprávněná 
Stavba, která je postavena na cizím pozemku, se ocení jako standardní stavba podle příslušných 
ustanovení oceňovací vyhlášky. Skutečnost, že jde o stavbu neoprávněnou, se zohlední pomocí 
                                               
31) Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění pozdějších 
předpisů.  
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Indexu pp a to hned v několika aspektech. Předně jde o rozdílný vlastnický režim stavby 
a pozemku (srážka - 0,03 v položce č. 2 Indexu trhu), jde rovněž o negativní právní vliv na 
prodejnost stavby (srážka až - 0,04 v položce č. 4 Indexu trhu). V krajním případě lze využít také 
srážku dle položky č. 5 (ostatní vlivy). Jde-li o stavbu postavenou v dobré víře, lze se domnívat, 
že tímto způsobem je neoprávněnost stavby dostatečně zohledněna ve zjištěné ceně. Stavba 
postavená na cizím pozemku ve zlé víře bude odstraněna a ocení se tedy dle § 26 vyhlášky, 
přičemž v tomto lze odkázat na část věnovanou nepovolené stavbě, kterou nelze dodatečně 
povolit.  
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7 ZÁVĚR A PŘÍNOS AUTORA PRO OBOR SOUDNÍ INŽENÝRSTVÍ 
Autor se v disertační práci vypořádává se skutečností, že problematika oceňování staveb 
poškozených a zejména pak nepovolených a neoprávněných, tak jak jsou definovány v kapitole 
2.3, doposud nebyla systematicky v oblasti oceňování nemovitostí podrobněji řešena. Disertační 
práce obsahuje podrobnou rešerši domácí i zahraniční literatury, internetových zdrojů 
tuzemských i zahraničních, předpisů, judikatury a dalších dostupných zdrojů ke zjištění 
současného stavu dané problematiky, která jak již bylo uvedeno výše, ukázala, že oceňování 
staveb poškozených, nepovolených a neoprávněných, je oblastí v současné době poněkud 
opomíjenou a vědecky nedostatečně definovanou. Nejvhodnější doposud popsanou metodou pro 
oceňování nemovitostí, která se dala využít a nově doplnit a rozvinout pro oceňování 
předmětných staveb, se osvědčila metoda zbytku popsaná v kapitole 9.1.  
Disertační práce v jednotlivých kapitolách definuje v praxi i teorii používané vymezené pojmy, 
podrobně popisuje problémový stav k jednotlivým správním oblastem, kde je znalecký posudek 
ve většině řešených případů rozhodujícím a konečným důkazním prostředkem a doporučuje 
nejlépe vhodný postup oceňování předmětných staveb tak, aby bylo minimalizováno riziko 
podání nesprávného znaleckého posudku. V disertační práci jsou uvedeny a popsány dostupné 
okolnosti, za jakých dochází v České republice k odstraňování staveb a jsou objasněny důvody, 
proč nelze běžně stanovit obvyklou cenu předmětných staveb porovnáním z uskutečněných 
prodejů a také ani z inzerátů a dalších veřejných výzev nabízejících tyto stavby. Odvozené 
způsoby ocenění jsou ověřeny na modelových příkladech s aplikací navrženého standardu. 
Vzhledem k tomu, že se autorovi práce i přes veškerou snahu nepodařilo zajistit dokladované 
příklady z praxe v rozsahu a podrobnostech potřebných pro srovnání, nebylo možné ve větším 
počtu a odpovídajícím způsobem porovnat aplikaci standardu na skutečně realizované prodeje. 
To však, vzhledem k nedostatku dostupných zdrojů v této oblasti, nesnižuje dle názoru autora 
přínos disertační práce pro znaleckou činnost.   
Autor disertační práce tedy v maximální míře využil jemu známé příklady a problémy ze své 
praxe a tyto ověřil na modelových příkladech. Hlavní přínos disertační práce pro obor soudní 
inženýrství spatřuje autor v tom, že problematika oceňování staveb poškozených, nepovolených 
a neoprávněných byla touto prací podrobně popsána a byl navržen znalecký standard pro 
stanovení ceny obvyklé s přihlédnutím k tomu, že se se soubory nemovitostí, které obsahují tyto 
druhy staveb, v běžném obchodním styku obchoduje zřídka kdy. Součástí práce je také popis 
postupu určení ceny zjištěné u těchto staveb ve vztahu k variantám řešení navržených ve 
standardu.  
Autor práce je přesvědčen, že výsledky disertační práce, resp. systémové shrnutí dané 
problematiky, budou mít rozhodně efektivní přínos jak pro vědní obor soudního inženýrství, tak 
i pro výkon znalecké činnosti a v neposlední řadě i pro činnost pedagogickou.  
Z hlediska znalce se jedná o výjimečné případy, které nejsou předmětem rutinní praxe  
a metodicky jejich oceňování řešeno není. Právě proto by tak závěry práce znalcům mohly 
pomoci přehledněji se v této poměrně složité problematice orientovat. Navržený znalecký 
standard lze doporučit jako vhodnou metodickou pomůcku, kterou mohou znalci i další odborná 
veřejnost použít, aby měli základní představu o tom, jaké okolnosti musí při ocenění některé 
z předmětných staveb zohlednit při stanovení obvyklé ceny, resp. s jakými dalšími náklady je 
nutné počítat na uvedení staveb nepovolených a neoprávněných do bezvadného právního stavu. 
Z tohoto vyplývá přínos disertační práce především pro praktické využití znalci při jejich 
činnosti. Součástí disertační práce a navrženého standardu jsou přehledné tabulky a diagramy, 
které mohou pomoci znalci bez dalšího podrobného studia právní problematiky řešení 
předmětných staveb se v problému rychle zorientovat a přijmout zjednodušené řešení složité 
situace ocenění. Autor práce však připomíná, že ve většině řešených případů se jedná 
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o specifické ocenění a znalci musí navržený postup samozřejmě vždy přizpůsobit danému 
případu a konkrétnímu znaleckému úkolu a navržený standard tak znalce v žádné míře 
neomezuje ani nijak nesvazuje v jejich odborné znalecké činnosti.  
V rámci pedagogické činnosti je disertační práce rovněž velmi dobře využitelná, jelikož může 
sloužit jako vhodná doplňující a praktická pomůcka při studiu v rámci specializovaných kurzů na 
oceňování nemovitostí.  
Autor disertační práce závěrem doporučuje, vzhledem k faktu, že se problematice oceňování 
staveb poškozených, nepovolených a neoprávněných, nebylo doposud metodicky věnováno, aby 
byla tato problematika pro jednotlivé případy těchto staveb dále podrobněji rozvedena a řešena 
na akademické půdě tak, aby znalci či jiná odborná veřejnost měli vyšší právní jistotu při své 
každodenní rozhodovací a znalecké praxi. 
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